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1. Perus ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Oulunsuun (22.) kaupunginosan kortteleita 38 ja
39 seka viereisia katu- ja puistoalueita. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin
Oulunsuun kaupunginosan kortteli 38 seka viereiset katu- ja puistoalueet. Kaavassa esitetaan si-
tova tonttijako.

Kaavan nimi Kastellin liikekeskus
Kaavatunnus 564-2382
Kaavan laatija Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
sanomalehti Kalevassa 6.12.2019

Hyvaksyminen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulunsuun kaupunginosassa, noin 3 km Oulun keskustasta itaan.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan Kastellin liikekeskuksen uusiminen nykyista lahemmaksi
Kajaanintieta seka uusien asuinkerrostalojen rakentaminen Ranta-Kastellin tien itapuolelle. Kaa-
vamuutos perustuu yksityiseen hakemukseen.

14  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, tarkistettu 20.4.2021
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (21.10.2019) palaute ja kaavoituksen vastineet

Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen, luonnos 20.4.2021

1.5  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-

demateriaalista
- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018)
- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaavat 564-1879 (kv 20.6.2005), 564-1076 (YM 25.10.1985)
- Oulun pyorailyn baanaverkko 2030 (yhd.ltk 10.12.2019 § 657)
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Kaupunginhallituksen paatds 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakointi-
normeista (Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy
28.3.2018)

Yhdyskuntalautakunnan paatos 27.10.2020 § 507 pyorapysakointinormin soveltamisoh-
jeesta

Asemakaavan muutoshakemus (Kastellin Liikekeskus Oy, paivatty 25.5.2018, kirjattu
31.7.2018)

Yhteistoimintasopimus (yhd.Iltk 5.11.2019 § 592)

Hulevesiselvitys — Kastellin kerrostalot ja ostoskeskus (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennus-
liike Lapti Oy, Sitowise Oy 2020)

Kastellin maisemaselvitys, luonnos (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 2019)

Kastellin liikenne- ja meluselvitys (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 2021)

Korttelin viitesuunnitelma ja havainnekuvat (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti
Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy 2021)

Pyorailybaanan sijoittumista ja korkeusasemaa koskeva tarkastelu (Kastellin Liikekeskus
Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 2021)

Pyorailybaanan nakematarkastelu (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ram-
boll Finland Oy 2021)
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2. Tiivistelma vaiheista

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 577 kaavamuutoksen kaynnistamisesta seka kaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(21.10.2019) oli ndhtavilla 6.12.2019-7.1.2020.
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3. Lahtokohdat

3.1 Kaava-alue ja sen lahiymparistd

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Oulunsuun (22.) kaupunginosan kortteleita 38 ja
39 seka niiden viereisid katu- ja puistoalueita. Korttelit sijaitsevat osoitteissa Ranta-Kastellintie 2
(kortteli 38) ja 4 (kortteli 39). Kaava-alue on esitetty yleispiirteisesti selostuksen kansilehdella.
Kaava-alueen pinta-ala on 3,7566 hehtaaria.

Korttelissa 39 on kaupunginosan keskuksena toimiva ostoskeskus, joka kasittaa erillisia pienehkoja
liikerakennuksia, rakennusten valissa olevan torimaisen alueen seka noin 106 autopaikkaa. Raken-
nusten yhteenlaskettu laajuus on reilu 2 400 k-m? (kerrosalaneliémetrig). Ostoskeskuksen pysa-
kointi- ja huoltoliikenne liittyy Ranta-Kastellin tiehen, osin suoraan ja osin Ranta-Kastellin kujan
kautta. Korttelin pinta-ala on 11 153 m? ja sen omistaa Kastellin Liikekeskus Oy.

Rakentamaton kortteli 38 on kaupungin omistuksessa. 3 644 m?n laajuisessa korttelissa on nyky-
aan lahinna kulttuurivaikutteista kasvillisuutta. Paikalla olleen Kastellin kartanon rakennukset vau-
rioituivat tulipaloissa 1990- ja 2000-luvuilla, ja ne purettiin vuonna 2004.
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Kortteleita reunustavat Kajaanintie, Ranta-Kastellin tie, Ranta-Kastellin kuja ja Ranta-Kastellin
puisto. Kortteleiden valissa kulkee jalankulku- ja pyorailyvaylana toimiva Tollinpolku, joka liittyy
lannessa Ranta-Kastellin tiehen seka eteldssa Kajaanintien alittavaan tunneliin (Kastellinpolkuun).
Rnta-Kastellin puiston itdpuolella on Linnakekuja. Oulun kaupunki omistaa katu- ja puistoalueet.

Ranta-Kastellin tien nykyinen liikennemaara on noin 2 400 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kadun var-
ressa on jalankulku- ja pyodrailyvaylia. Katu liittyy etelassa Kajaanintiehen, jolle kulkee 7 500 —
10 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kajaanintie toimii joukkoliikenteen reitting, ja kaava-alueen
kohdalla on pysakkipari. Kajaanintien nopeusrajoitus tulee olemaan kesasta 2021 alkaen 40 km/h.

Kaava-alueen maasto laskee selvasti Oulujokea kohti. Korkeuseroa Kajaanintien (noin N2000 +
17,7 m) ja kaava-alueen koillisosan (noin N2000+14 m) valilla on lahes nelja metria. Tollinpolku
on 1-2 metrid Kajaanintien alapuolella.

Kortteleiden itapuolella kulkee vesi-, jatevesi- ja hulevesirunkolinjoja. Téllinpolulla on mm. keski-
jannitekaapeleita (20kV).

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatdkset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkumista; tehokasta liiken-
nejarjestelmas; terveellista ja turvallista elinymparist6a; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparis-
t6a; luonnonvaroja seka uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

3.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018) asemakaava-alue ja Ou-
lun seudun keskeinen taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

3.2.3 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu
kaupunginosakeskukseksi (C-4), jota kehitetdaan kaupunginosan toiminnallisena ytimena. Kaava-
aluetta ymparoi pientalovaltainen asuntoalue (AP). Kaava-alueen itdosassa kulkee Oulujoelle joh-
tava kevyen liikenteen paareitti. Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Lisaksi laaja
Oulujokivarren ymparistd Kajaanintien pohjoispuolella on osoitettu kulttuuriymparistdn vaalimi-
sen kannalta tarkedksi alueeksi.
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajaﬁtasa—asemakaavayhdelmésté. (Ei ittakaavassa.) |

3.24 Voimassa olevat asemakaavat

Korttelin 39 kohdalla on voimassa kaupunginvaltuuston 20.6.2005 hyvaksyma asemakaava (564-
1879), jonka mukaan kortteli on liikerakennusten korttelialuetta, jonka rakennusoikeus on 2 440
k-m?. Kaavassa on maaratty mm. korttelin kerrosluku (I 3/5), rakennusalat, pysakointialueet, istu-
tettavat alueet seka sailytettavat puut. Korttelin itdpuolella on Ranta-Kastellin puisto (VP) ja lansi-
puolella Ranta-Kastellin tien katualue.

Korttelin 38 kohdalla on voimassa ymparistoministerion 25.10.1985 vahvistama asemakaava (564-
1076), jonka mukaan kortteli on suojeltavien rakennusten korttelialuetta, jolla ymparisto sailyte-
taan. Korttelin itapuolella on puisto (VP). Asemakaavassa on osoitettu myds mm. Tollinpolun ka-
tualue seka Kajaanintien alittava jalankulku- ja pyoraily-yhteys.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.8 Muut selvitykset ja suunnitelmat

Kastellin lilkekeskus Oy:lle on myonnetty 7.6.2017 poikkeamispaatds (§ 54/2017) lilkekeskuksen
rakennusten uudistamiseksi. Hakijan tarkoituksena oli tuolloin rakentaa uusi noin 2000 k-m?n laa-
juinen liikerakennus ja yli 140 autopaikan pysakointialue seka sailyttaa yksi noin 440 k-m?n laa-
juinen liikerakennus. Poikkeamispaatoksen mukaista rakentamista ei kuitenkaan ole aloitettu eika
hanke ole enda ajankohtainen. Paatos on vanhentunut.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Qulussa noudatettavista pysakodintinormeista. (Lisaksi
yhdyskuntalautakunta on paattanyt 27.10.2020 pyorapysakdintinormin soveltamisohjeesta.) Paa-
tos koskee seka autojen etta pydrien pysakointia, ja se pohjautuu mm. Oulun yleiskaavan
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kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuu-
den liikkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistétavoitteisiin. Paatoksen mukaan Ranta-Kastel-
lissa tarvitaan asuinkerrostaloja varten paasaantoisesti 1 autopaikka jokaista 120 k-m? kohti seka
yksi vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000 k-m? kohti. Léhikauppaa varten tarvitaan 1 autopaikka
50 k-m? kohti ja muuta kauppaa varten 1 autopaikka / 25 k-m? kohti. Vieraspaikkalaskelmassa
voidaan hyodyntaa katualueella olevat pysakdintipaikat. Lisaksi kaikilla tonteilla tarvitaan kaksi lii-
kuntaesteetonta autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen yksi esteetdon paikka jokaista
alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Jos tontin omistaja tai haltija osoittaa pysyvasti vaadittua suurem-
man tai laadukkaamman pyorapysakointiratkaisun, voidaan autopaikkavelvoitetta vahentaa 5-10
% kohteen sijainnista ja kayttotarkoituksesta riippuen. Pydrapaikkoja tarvitaan vahintaan 1 jokaista
40 k-m? kohti. Pydrapaikoista vahintaan 50 % toteutetaan lukittuun ja katettuun tilaan, ja osan
naista paikoista tulee olla runkolukittavia. Kaikki muut pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla
telineilla.

Oulun pyoérailyn edistamiseksi ja pyoravaylien laatutason parantamiseksi kaupunkiin on suunni-
teltu toteutettavan useita pyorailyn laatukaytavia eli niin kutsuttuja baanoja. Oulun pyoérailyn baa-
naverkkosuunnitelmassa 2030 (yhd.ltk 10.12.2019 § 657) on esitetty kaava-aluetta sivuava pyora-
tieyhteys keskustasta Kajaanintien kautta Oulujoen yli Hiukkavaaraan. Kyse on verkkotason yleis-
piirteisesta suunnitelmasta, jota kaytetaan apuna toteutukseen tahtaavassa tarkemmassa suunni-
tellussa.
~
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Kuva: Ote Oulun py6réilyn baanaverkkosuunnitelmasta 2030.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista koske-
vat paatokset

Kastellin Liikekeskus Oy haki asemakaavan muutosta 31.7.2018 olemassa olevan liikekeskuksen
alueen muuttamiseksi osittain asuinkayttoon seka uuden liikekeskuksen toteuttamiseksi nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta.

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 577 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

4.2  Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Yksityisen hakijan
yhteistydkumppanina toimii Rakennusliike Lapti Oy. Hakija kumppaneineen laadituttaa asema-
kaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Hakijan asiantuntijoina toimivat mm. Ark-
kitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, Sitowise Oy ja Ramboll Finland Oy Kaupunki ohjaa kaikkea
suunnittelua.

Yhdyskuntalautakunta paatti hakijan ja kaupungin valisesta yhteistoiminnasta 5.11.2019 § 592.

Hakijan kanssa neuvotellaan maankayttosopimus kaavaluonnoksen oltua nahtavilla.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

43.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Osallisia ovat muun muassa:

- vaikutusalueen kiinteistdjen haltijat

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun seudun ymparistétoimi

- Sivistys- ja kulttuuripalvelut

- Oulun Vesi, Oulun Energia ja muut johtojen haltijat

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto

- Oulun kaupungin vanhusneuvosto

- Oulunsuun suuralueen yhteistyéryhma

- Kastellin omakotiyhdistys ry

- Kiertokaari Oy

- Suomen Pakkauskierratys Rinki Oy

- Oulun polkupyorailijat ry

- lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 6.12.2019. Kaavan
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (21.10.2019, yhd.ltk 5.11.2019 § 577) oli nahtavilla 6.12.2019-
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7.1.2020, jolloin siitd saatiin yhteensa 5 lausuntoa tai mielipidetta. Lausunnot, mielipiteet ja kaa-
voituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.

4.4

Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoshakemuksessa on esitetty, etta olemassa olevan liikekeskuksen tontille rakennetaan
asuintaloja ja korvaava liikekeskus toteutetaan tontin eteldpuolella olevalle rakentamattomalle
alueelle, nykyista lahemmaksi Kajaanintieta. Hakijan tavoitteena on, etta liikekeskuksessa toimivat
yritykset voivat siirtyd uuteen liikekeskukseen ilman toiminnan keskeytymista.

Suunnittelun tavoitteista on keskusteltu mm. seuraavaa:

Olemassa olevan liikekeskuksen eteldpuolalla olevalla tontilla (entisen Kastellin kartanon
tontilla) ei ole nykyaan kayttda, ja tontin hyddyntamista voidaan harkita. Alustavasti aja-
teltuna kaava-alueelle pyritaan sijoittamaan kaupallisia palveluita ja asumista. Kaupallis-
ten palveluiden painopiste pyritdan siirtamaan nykyista lahemmaksi Kajaanintieta, jolloin
osa nykyisesta liikekeskuksen alueesta voi vapautua muuhun kayttoon.

Kaupunki ndkee hankkeen edistavan useita hyvia tavoitteita. Hankkeen avulla voidaan to-
teuttaa yleiskaavaa seka tukea palveluiden ja kaupunkikuvan kehittamista. Liikekeskuksen
painopisteen siirtaminen lahemmaksi Kajaanintieta parantaa palveluiden nakyvyytta ja
saavutettavuutta. Kaupunki tavoittelee myos alueellisesti tasapainoista ja monimuotoista
asuntotuotantoa. Hankkeen avulla voidaan edistaa taydennysrakentamista seka Oulun-
suun asuntokannan monipuolistamista.

Yleiskaavan mukaan kaupunginosakeskukseen sijoittuva yksittdinen myymala saa olla
kooltaan enintaan 2000 k-m?. Kaupunginosakeskuksissa on tyypillisesti monipuolisesti
lahialueita palvelevia yksityisia ja kaupan palveluita, ostoskeskuksia sekd myds julkisia
palveluja ja julkisten yhteisojen toimintoja.

Kaupunki toivoo toteutettavan riittavasti vetovoimaisia liike- ja palvelutiloja. Hakija puo-
lestaan tavoittelee alueelle 1800... 1900 k-m?:n laajuista liikerakennusta, miké vastaa noin
500...600 k-m?:n vahennystd voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Hakija katsoo
liiketilojen tarpeen vahentyneen.

Hakijan tavoitteissa painotetaan asuinrakentamista. Pyritdaan toteuttamaan yhteensa yli
10 000 k-m? asuinrakennuksia. Asuintalojen kerrosluvuksi esitetaan IV...VI.

Hakijan tavoitteena on, ettei pysakdintipaikkoja toteuteta liikaa ja kaikki pysakdintipaikat
voidaan toteuttaa maantasoon. Kaupunginhallituksen paattamien pysakdintinormien so-
veltamiseen toivotaan joustoa. Kaupunginosakeskus sijaitsee lahella pysakdintinormin
tilvistamisvyohyketta ja Kontinkankaan tyopaikka-aluetta. Joukkoliikenteen tarjonta on
runsasta, erityisesti OYS:n kohdalla. Py6rapysakointi on tarkoitus toteuttaa korkealaatui-
sesti.

Laadukkaan pyorapysakéinnin avulla voidaan vahentaa velvoiteautopaikkoja kaupungin-
hallituksen pysakointinormipaatdksen mukaisesti. Lisaksi liikerakennuksen asiakasauto-
paikkojen tarjonta voi vahentada asuntojen vieraspysakdintipaikkojen tarvetta. Paikkojen
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4.5

vuorottelukayttd on mielekasta. Vahentamalla autopaikkoja voidaan parantaa asuintontin
kayttoa ja ilmetta.

Kaupunki toivoo pyorien pysakdinnin sijoittuvan kohtuullisen lahelle asuinrakennusten
sisaankaynteja. Pyorapaikkojen integrointi osittain asuinrakennusten runkoon on mah-
dollista.

Kiinnitetdadan huomiota jalankulku- ja pyoraily-yhteyksiin. Jalankulku- ja pyoraily-yhteys
liiketontille jarjestetdaan seka idasta etta lannesta. Myos yhteys pysakille ja alikulkuun
huomioidaan. Liikerakennuksen eteen osoitetaan riittavasti jalankulkualuetta. Moottori-
ajoneuvojen lapiajomahdollisuus asuintontilta liiketontille estetaan.

Maaston korkeussuhteet otetaan huomioon suunnittelussa. Varmistetaan alueen kayton
toimivuus, esteettomyys seka tontin toimintojen vaatima tilantarve. Suunnitellaan pinto-
jen tasaukset ja kallistukset. Tonteille esitetaan riittavat lumitilat siten, ettd aurattavat lu-
met mahtuvat tonteille.

Kaupunki on katselmoinut kartanon tontin kasvillisuuden maastokaynnilla heindkuussa
2018. Alueella ei tiedeta olevan uhanalaisia kasvilajeja. Puustoa on arvioitu myds maasto-
kaynnilla vuonna 2019. Olemassa olevan liiketontin lansiosassa olevan suuren kuusen ja
Kajaanintien alikulun viereisessa rinteessa olevien koivujen toivotaan sailyvan.

Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti arvokas tie, jonka luonne on syyta huomioida suun-
nittelussa. Tien arvokkaan luonteen toivotaan nakyvan kaupunkikuvassa, rakennusten
arkkitehtuurissa ja tilojen avautumisessa.

Kiinnitetddan huomiota muodostuvaan kaupunkikuvaan mm. Kajaanintien ja Ranta-Kastel-
lin tien varressa seka Ranta-Kastellin puiston suuntaan. Pitkia julkisivuja katkotaan ja ja-
sennetaan.

Liikenteen melu otetaan huomioon suunnittelussa.

Tollinpolun keskijannitekaapeleiden lahelle osoitetaan uuden muuntamon paikka. Sijoi-
tuksessa huomioidaan pyorateiden nakemat seka vaylien auraustarve.

Alue voidaan liittaa kaukolampoverkkoon.

Ymparistosuunnittelija seka liikenteen ja katujen suunnittelija osallistuvat alusta asti
suunnitteluun.

Asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu seuraavat selvitykset:

4.5.1

Kastellin maisemaselvitys, luonnos (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 15.2.2019)

Hulevesiselvitys — Kastellin kerrostalot ja ostoskeskus (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennus-
liike Lapti Oy, Sitowise Oy 24.2.2020)

Kastellin liikenne- ja meluselvitys (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 26.1.2021)

Maisemaselvitys

Maisemaselvityksen mukaan kaavamuutosalue on talld hetkellad ilmeeltaan epayhtenainen. Liike-
keskuksen rakennettu piha ja pysakdintialue vaihtuvat puistomaiseen viheralueeseen ja edelleen
pusikoituneeseen kartanon tonttiin, jossa vanha kayttotarkoitus on vield osin nahtavissa.

Liiketontin kasvillisuus koostuu paaasiassa liikekeskuksen pihan ja pysakdintialueen kasvillisuu-
desta. Maisemassa erottuvat pysakdintialueen reunassa oleva kuusi seka kevyen liikenteen vaylan
laheisyydessa olevan sisaankaynnin vieressa olevat kaksi kuusta.
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Entisen kartanon tontin kasvillisuudessa on nahtavilla Kastellin puretun kartanon kulttuurivaikutus
seka ajan myodta kehittynytta ja kortteliin levinnytta kasvillisuutta. Korttelissa kasvaa lehti- ja ha-
vupuita (koivu, kuusi, pihlaja) seka pajukkoa. Maisemassa erottuu lahella Kajaanitien ja Ranta-Kas-
tellin tien risteysta kasvava lehtikuusi. Alueen yleisilme on hoitamaton.

Ranta-Kastellin puisto on kokonaisuudessaan arvokas osa aluetta. Kajaanintielta nakymat avautu-
vat Ranta-Kastellin tien suuntaisesti seka Linnakekujan ja Ranta-Kastellin puiston suuntaisesti. Ka-
jaanintien suuntaisesti maisemassa erottuu Kajaanintien varren bussipysakki, pysakille seka alikul-
kuun johtavat polut seka Ranta-Kastellin puiston puuistutukset.

Maisemaselvityksessa suositellaan mm:

- Ranta-Kastellin puiston nykyinen puusto, joka sijoittuu nykyisen polkuverkoston ja niiden
valiin jadvien viheralueiden yhteyteen, tulisi pyrkia sailyttamaan mahdollisuuksien mu-
kaan. Puuistutuksia tulisi sijoittaa mahdollisuuksien mukaan korvaamaan poistettavia
puita.

- Piha-alueet tulisi suunnitella selkedna ja yhtenaisena kokonaisuutena joka sovitetaan liit-
tymakohdissaan viereisiin viheralueisiin. Tontien rajaa maaritettdessa tulee huomioida ka-
tupuuistutusten tarvitsema tilavaraus.

- Entisen kartanon tontin uutta maankaytt6a suunniteltaessa on syyta ottaa huomioon ka-
tualueen riittava tila, joka mahdollistaa katuympariston ilmetta yhtenaistavat istutukset.

- Piha-alueilla olevat suuret kuuset tulee pyrkia sailyttamaan.

s

SELITTEET

Selvitysalueen raja

Alustava asemakaavan muulosalue

KASVILLISUUS

Havupuu / Lehtipuu

Pensasistutus

PINTAMATERIAALIT
Nurmi
Sidottu pasiiyste

Sitomaton paanyste

TOIMENPIDESUOSITUKSET
KASVILLISUUDELLE

Saliyteltava ymparisiossaan
arvokas kasvillisuus

4.5.2 Hulevesiselvitys

Hulevesiselvityksen mukaan alue viettaa loivasti pohjoiseen kohti Oulujokea. Pohjaveden pinta on
noin 2...3 metria maanpinnan alapuolella. Pohjamaa on paaosin silttista hiekkaa, joka soveltuu
kohtalaisesti vesien imeytykseen. Linnakekujalla oleva hulevesiverkosto keraa hulevesia Kajaanin-
tien eteld- ja pohjoispuolelta ja johtaa lopulta Varton pumppaamolle. Pumppaus heikentaa ver-
koston kapasiteettia. Lisaksi Linnakekujan ja Ranta-Kastellin tien viemarien kapasiteetti on kay-
tossa. Selvityksessa suositellaan hulevesien viivyttamista tai imeyttamista: viivytystilavuutta tarvi-
taan 1 m3/100 m? vettalapaisematdnté pintamateriaalia kohden. Ranta-Kastellin puisto toimii tul-
vareittind, mika tulee ottaa huomioon mahdollisten uusien vaylien suunnittelussa. Lisaksi alueen
maasto tulee muotoilla siten, ettei hulevesia johdeta Kajaanintien alikulkuun.

13



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

4.5.3 Liikenne- ja meluselvitys

Liikenne- ja meluselvityksen mukaan kaava-alue kytkeytyy hyvin kavelyn, pyorailyn ja joukkolii-
kenteen reitteihin. Ranta-Kastellin tielld arvioidaan kulkevan nykyaan keskimaarin 2400 ajoneuvoa
vuorokaudessa, josta liikekeskuksen liikennetuotos muodostaa noin puolet. Maankayton muuttu-
essa liikkennemaara voi kasvaa noin 3300 ajoneuvoon vuorokaudessa. Suhteellisesti eniten lilkenne
kasvaa Ranta-Kastellin kujalla. Liikenneturvallisuuteen liittyvat riskit kasvavat etenkin suojateilld,
mutta lisaantyva lilkkenne ei edellyta toimenpiteita. Lilkkenne on joka tapauksessa niin vahaista, ettei
Kajaanintien liittymassa tarvita valo-ohjausta. Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien lahella esiintyy
melua, joka ylittaa valtioneuvoston paatoksen mukaiset ohjearvot, minka vuoksi mahdolliset par-
vekkeet kannattaa lasittaa kaava-alueen lansi- ja eteldosassa. Tavanomaiset rakenteet riittavat var-
mistamaan sisatilojen meluttomuuden.

46 Asemakaavan muutosta varten laadittu viitesuunnitelma

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu viitesuunnitelma havainnekuvineen. (Kastellin Lii-
kekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy 2021.) Viitesuunni-
telmassa esitetaan, etta kaava-alue jasennetaan yhdeksi kortteliksi, joka kasittaa kaksi tonttia. Ylei-
set alueet reunustavat korttelia.

Kaava-alueen pohjoisosaan (Ranta-Kastellin kujan lahelle) muodostetaan asuintontti, jolle esite-
taan kahta nelikerroksista asuinkerrostaloa seka asuinkerrostaloihin liittyvaa pysakdintialuetta (84
autopaikkaa) autokatoksineen. Tontille jarjestetaan ajoyhteys Ranta-Kastellin kujalta seka jalan-
kulku- ja pyoraily-yhteys Ranta-Kastellin tieltd, Ranta-Kastellin kujalta ja Ranta-Kastellin puistosta.
Asuinrakennusten valiin jaa oleskelu- ja leikkipiha. Vahintaan 75 % asuinkerrostalojen pyora-
pysakointipaikoista jarjestetadn asuinrakennusten kellariin. Laadukas pyorapysakointi voidaan to-
teuttaa esimerkiksi jarjestamalla pyorailijoiden kayttoon erillinen hissi.

Asuintontin ja Kajaanintien valiin muodostetaan liiketontti, jolle toteutettava liikerakennus sijoite-
taan Kajaanintien varteen siten, etta rakennuksen sisadankaynnit ja pysakointialue (59 autopaikkaa)
sijoittuvat rakennuksen pohjoispuolelle. Rakennuksen ikkunat avautuvat pihalle, Kajaanintielle ja
Ranta-Kastellin tielle. Liiketontille jarjestetaan ajoyhteys Ranta-Kastellin tieltd seka jalankulku- ja
pyoraily-yhteys Ranta-Kastellin puistosta.

Kajaanintien pohjoispuolelle varataan tila Ranta-Kastellin puistoon tai Linnakekujalle johtavaa ja-
lankulun ja pyorailyn laatukdytavaa (nk. baanaa) varten. Myds Ranta-Kastellin tien itdreunaan to-
teutetaan liikekeskuksen kohdalle uusi jalankulku- ja pyorailyreitti.

Liiketontin ja katualueiden korkeusasemia on tarkasteltu alustavasti leikkausten avulla. (Kastellin
Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 27.1.2021.) Uusi baana toteutetaan
luontevimmin suurin piirtein Kajaanintien pinnan korkoon tai véhan taman ylapuolelle, jolloin se
on enintaan noin metrin liikerakennuksen lattian ylapuolella. (Liikekeskuksen lattian koroksi arvi-
oidaan N2000 + 16,5 m. Korkojen yksityiskohtainen maarittely edellyttaa tata tarkempaa suunnit-
telua, jossa huomioidaan tontin piha-alueeen lilkennditavyys ja hulevesien hallinta.) Liikeraken-
nuksen, baanan ja Kajaanintien ajoradan valiin tarvitaan hulevesia keraavia painanteita. Baana las-
kee loivasti itdan siten, etta liikketontin pysakointialueen kohdalla se on hiukan pysakéintialueen
alapuolella. Korkeuserojen vuoksi liiketontin kaakkoisrajalle esitetdan muuria, joka samalla katkai-
see suoran jalankulkureitin linja-autopysakilta liikerakennuksen pihalle.

Myds Kajaanintien liittymaalueen ndakemaalueet on tarkasteltu. (Ramboll Finland Oy 19.2.2021.)
Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien liittyman lahella olevaa puustoa vahennetaan nakemaesteiden
valttamiseksi. Viitesuunnitelman mukainen liikerakennus on melko Iahellda pyorailyvaylien
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risteysta, mutta nakema on riittava, kun Ranta-Kastellin tien suunnasta tuleva pyorailija on vaista-
misvelvollinen.

Liikekeskuksen tontilla kulkeva jalankulkuyhteys liittyy lanteen Ranta-kastellin tielle ja itdan Linna-
kekujan suuntaan. Maaston korkeuserojen vuoksi lilkerakennuksen edessa oleva jalankulkualue
kallistunee sivuttaissuunnassa pohjoiseen, mika edellyttaa huolellista rakennussuunnittelua es-
teettdmyystavoitteiden toteuttamiseksi ulkoalueilla. Jalankulkuyhteys liikerakennukselta linja-au-
topysakille kiertaa lannessa rakennuksen lansipuolelta tai idassa huolto- ja pysakdintipihan poh-
joispuolelta.

Korttelin maankayttda esitettavat havainnekuvat ovat viitteellisia. Mm. nakemien seka maaston
korkeuserojen vuoksi pyorailybaanan ja Kajaanintien varren painanteisiin ei ehka voida istuttaa
puita kuten havainnekuvissa on esitetty.

danius Oy 16.4.2021. Ei mittakaavassa.)
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Kuva: Ote pyorailybaanan ja lilkkerakennuksen korkeusasemaa koskevasta tarkastelusta. (Kastellin Liikekes-
kus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 27.1.2021. Ei mittakaavassa.)
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Kuva: Ote edellisestd havainnekuvasta. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Arkkitehtuuritoi-
misto Juha Paldanius Oy 5.3.2021.)
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Kuva: Havainnekuva luoteesta, Kajaanintien suunnasta. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy,
Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy 5.3.2021.)

|

Kuva: Havainnekuva idastd, Ranta-Kastellin puiston suunnasta. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike
Lapti Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy 5.3.2021.)
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uva: Havainnekuva lannesta Ranta-Kastellin tien suunnasta. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliikénl_-a
Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy 5.3.2021.)

e

pti

4.7 Asemakaavan luonnos

Yhdyskuntalautakunta paatti __._ .2021 § ___ kaavaluonnoksen asettamisesta nahtaville.

48 Asemakaavaehdotus

Yhdyskuntalautakunta paatti _._ .20__ § __ kaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaavan muutos on valmisteltu hakijan esittamien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta. Kaa-
vamuutoksen avulla mahdollistetaan Kastellin liikkekeskuksen uusiminen nykyista lahemmaksi Ka-
jaanintieta seka uusien asuinkerrostalojen rakentaminen Ranta-Kastellin tien itdpuolelle. Olemassa
oleva liikekeskus ei saily.

Korttelit 38 ja 39 yhdistetaan kortteliksi 39.

Uuden korttelin eteldosa osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K), jonka pinta-
ala on 5655 m? Korttelialueen eteldosaan osoitetaan rakennusala, jonka rakennusoikeus on 1900
k-m?2. Lisaksi osoitetaan talous- ja huoltotilojen rakennusoikeutta 100 k-m? esimerkiksi huoltoti-
lojen kattamista varten. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Korttelialueen pysakdinti jarjestetaan
rakennusalan pohjoispuolelle. Rakennusalan pohjoispuolelle osoitetaan myds jalankulkuvayla,
jonka sijainti on ohjeellinen. Korttelialueelle tulee jarjestaa myos tila hyotyjatteiden kerdyspistetta
varten. Alueen pohjois- ja lansireunat istutetaan.

Korttelin pohjoisosa osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jonka pinta-ala on 9645
m?. Korttelialueen luoteisosaan osoitetaan kaksi rakennusalaa, joiden asuinrakennusoikeus on yh-
teensd 9500 k-m?. Suurin sallittu kerrosluku on nelja. Lisdksi tontille osoitetaan talous- ja huolto-
tilojen rakennusoikeutta 300 k-m?. Autosuojia varten osoitetaan erillinen rakennusala, jota voi-
daan hyddyntaa autotallien, muiden talousrakennusten tai autokatosten rakentamiseen tai katok-
settomaan pysakointiin. Kaavassa osoitetaan varalta mahdollisuus my&s maanalaiseen autojen py-
sakaintiin. Korttelialueen reunat istutetaan, ja korttelialueen etelakulmassa sailytetdan kaksi puuta.

Ranta-Kastellin tien ja Linnakekujan valiin, Kajaanintien varteen, muodostetaan uusi jalankulun ja
pyorailyn katualue, Téllinpolku, joka korvaa entisen (kortteleiden 38 ja 39 valissa sijainneen) Tol-
linpolun.

Ranta-Kastellin kujaa levennetaan (noin 8,5 m:sta 12 m:iin).

Ranta-Kastellin puistoon osoitetaan paikka muuntamoa varten.

5.2 Maaraykset

Kaavamaaraysten mukaan kadun varressa olevien julkisivujen paaasiallisena materiaalina kayte-
taan punatiilta. Pitkien parvekenauhojen valttamiseksi maarataan, etta parvekkeet taustaseinineen
saavat peittaa enintaan puolet kadunvarren julkisivuista. Ranta-Kastellin kujan varressa parvekkeet
sijoitetaan rakennusalalle. Ranta-Kastellin tien varressa olevat parvekkeet lasitetaan liilkenteen me-
lun torjumiseksi.

Talousrakennusten ja autokatosten enimmaispituus on 30 metrid. Pitkien rakennusten ja katosten
valiin jatetaan rakennuksia erottava aukko.

Rakennukset ymparistdineen rakennetaan vahintaan esteettomyyden perustason mukaisiksi. Ja-
lankulku- ja pyoraily-yhteydet jarjestetaan korttelialueilta kaikkialle ymparistoon.

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset pohjautuvat kaupunginhallituksen paatdkseen 26.3.2018
Oulun alueella kaytettavista pysakdintinormeista seka yhdyskuntalautakunnan paatdkseen
27.10.2020 pyorapysakointinormin soveltamisohjeesta. Velvoiteautopaikkojen maaraa on vahen-
netty autopaikkanormin ns. joustotekijoiden avulla. Asukkaiden tavallisia autopaikkoja on katsottu
voitavan vahentaa 5 %, koska kohteeseen toteutetaan tavanomaista paremmat pyorapysakainti-
tilat: vahintadn 75 % pyorapaikoista sijoitetaan sisalle. Vieraspysakointipaikkoja puolestaan
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katsotaan voitavan vahentaa 50 %, koska lahialueella (liikekeskuksen pihalla) on runsaasti vie-
raidenkin kayttdéon soveltuvia paikkoja.

Kaavamaaraysten mukaan asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista
127 asuntokerrosalaneliometria kohti seka vahintdaan 1 polkupyodrapaikka jokaista 40 asuntoker-
rosalaneliometria kohti. Lisaksi asuinkerrostaloja varten toteutetaan yhteensa vahintaan 3 liikun-
taesteetonta autopaikkaa ja vahintdan 5 vierasautopaikkaa. Pydrapysakointi jarjestetaan korkea-
laatuisesti, ja pyorapaikat sijoitetaan ulko-oven laheisyyteen. Vahintaan 75 % pyorapaikoista sijoi-
tetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Lisaksi ul-
koiluvalinevarastoon jarjestetaan tila 1 erikoispyoralle, peravaunulle tai muulle liikkumisen apuva-
lineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalanelidmetria kohti. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat
varustetaan runkolukittavilla telineilla.

Liiketiloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohti,
vahintaan 2 lilkkuntaesteetonta autopaikkaa seka vahintaan 1 polkupyoérapaikka jokaista 40 kerros-
alaneliometria kohti. Pyorapaikat sijoitetaan sisaankaynnin lahelle ja vahintaan 30 % paikoista ka-
tetaan. Paikkojen tulee olla runkolukittavia. Liikekeskuksen pysakdintinormi pohjautuu tulkintaan,
etta liikekeskus on lahikauppa, jolloin autopaikkoja tarvitaan vain puolet muun paivittaistavara-
kaupan tai muun erikoiskaupan velvoiteautopaikkojen maarasta.

Kaikille korttelialueille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita. Tontit muotoil-
laan siten, etteivat hulevedet johdu ymparistoon. Korttelialueille suositellaan toteuttavaksi mah-
dollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan: esimerkiksi istutet-
tuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Autokatosten kattopinta-alasta vahintaan
puolet toteutetaan viherkattona. Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan.

5.3 Kaavan keskeiset vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankayton tehokkuuteen

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetaan ja tadydennetdan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, tiivistami-
nen ja tdydennysrakentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina mm. alueidenkaytoén suunnittelua
ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa seka
Oulun ilmasto-ohjelmassa. Rakennetun alueen maankayton tehostaminen hyddyntaa olemassa
olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoystavallista liikkumista.

Alueen maankayton tehokkuus kasvaa nykyisesta. Uusi asuinkerrostalotontti sijoittuu entisen lii-
kekeskuksen alueelle, ja uusi liikekeskus sijoittuu puretun Kastellin kartanon alueelle. Korttelialu-
eiden yhteenlaskettu pinta-ala kasvaa vain vahan nykyisesta (14800 m® — 15300 m?), kun taas
alueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus lahes nelinkertaistuu nykyisestd (2915 m? — 11550 m?).
Maankayton tehokkuuden kasvaminen on tavanomaista vastaavien uusien kaavamuutosten yh-
teydessa.

5.3.2 Vaikutukset palveluihin

Yleiskaavan mukaan kaava-alue on kaupunginosakeskus (C-4), jota kehitetdaan kaupunginosan toi-
minnallisena ytimena. Monipuoliset lahipalvelut ovat olennainen osa asuinaluetta. Kaava-alue
muodostaa kaupunginosan toiminnallisen keskuksen palveluineen. Keskuksen sijainti on perus-
teltu: paikka on helposti saavutettavissa kavellen, pyoraillen, joukkoliikenteelld ja henkil6autolla,
ja myos ympardiva asutus tukee palveluiden kayttoa.
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Kaava-alue nahdaan vetovoimaiseksi kauppapaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutettavuus korostu-
vat lilketoiminnassa, ja liikkepaikan vetovoima kasvaa sen siirtyessa nykyista lahemmaksi Kajaanin-
tieta. Liiketilojen nykyaikaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdastetta, kayton tehokkuutta ja 13-
hipalveluiden sailymista.

Hakijan suunnitelman pohjalta vain reilu kolmasosa muodostuvan korttelin pinta-alasta osoite-
taan liike- ja toimistorakennusten kayttoon. Liiketontin pinta-ala puolittuu nykyisesta, ja liiketilo-
jen maara vahenee noin 20 % nykyisesta. Palvelutarjonta ei olennaisesti muutu, eikd hakija nae
palvelutilojen maaran sailyttamista kannattavaksi.

Uuden liikekeskuksen pihalle toteutetaan hyotyjatteen kerayspiste, joka korvaa liikekeskuksen en-
tisen kerdyspisteen. Kerdyspisteen avulla tuetaan Oulunsuussa muodostuvien jatteiden lajittelua
ja kierratysta.

5.3.3 Vaikutukset asumiseen

Asuinkerrostalojen korttelialue kasittaa suurimman osan muodostuvasta korttelista. Kaavan asuin-
rakennusoikeus vastaa noin 130...170 asuntoa, joihin voi muuttaa noin 200 asukasta. Uudet ker-
rostaloasunnot tasapainottavat Oulunsuun pientalovaltaista asuntokantaa seka vahvistavat asun-
totarjonnan monipuolisuutta. Uudistuotannon vaikutukset voivat heijastua myos olemassa ole-
vaan rakennuskantaan: asuntokannan uudistuminen ja tarjonnan monipuolistuminen mahdollis-
tavat mm. nykyisen ikdantyvan vaeston muuton alueen sisalla. Yleisesti kaupunkistrategian mu-
kainen taydennysrakentaminen tukee erilaisia asumisen mahdollisuuksia urbaanissa ymparistossa,
lahelld keskustaa. Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva palveluiden, tyopaikkojen ja oppilaitos-
ten alue tukee asuntojen kysyntaa.

Uudet asuinrakennukset ovat pohjapinta-alaltaan tehokkaita, syvarunkoisia ja ymparistdaan kor-
keampia. Vaikka lahiymparistossa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voidaan nelikerroksisten asuin-
talojen kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nahden maltillisena: samalle etaisyydelle Oulun keskus-
tasta rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuintaloja. Asuinrakennusten syvarunkoisuus korostaa
vesikattojen (lappeiden) ilmetta ja nakyvyytta, mihin kannattaa kiinnittdd huomiota jatkosuunnit-
telussa. Rakennusten sijoittelu on tiivista, mutta rakennusten keskelle on mahdollista muodostaa
kohtuullisen tilava ja viihtyisa piha. Laaja maantasopysakdintialue voi vaikuttaa ulkotilan viihtyi-
syyteen.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet eivat muutu olennaisesti. Vaikutukset rajautuvat la-
hiymparistoon. Uudisrakennukset ja muut ymparistomuutokset nakyvat joillekin olemassa oleville
asunnoille. Lahimmat Sivakka-yhtyma Oy:n asuinrakennukset ovat Ranta-Kastellin kujan pohjois-
puolella, ja ndiden etaisyys uudisrakennuksista on noin 20 metrid. Muut olemassa olevat asuinra-
kennukset ovat selvasti kauempana eivatka uudisrakennukset varjosta naita. Ranta-Kastellin tien
lansipuolella olevien asuinrakennusten etaisyys uudisrakennuksista on noin 35 metria. Linnakeku-
jan itdpuolelle ja Kajaanintien eteldpuolelle etaisyytta on noin 40-50 metria.

Valtioneuvoston paatdksen 993/92 mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat asuinpihoilla ja par-
vekkeilla. Ranta-Kastellin tien varressa olevat parvekkeet lasitetaan.
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Kuva: Keskiganitaso kaava-alueella. Ote Kastellin liikenne- ja meluselvityksesta. (Kastellin Liikekeskus Qy,
Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise Oy 26.1.2021.) Rakennusten sijoittelu ei tdssa vastaa lopullista suunnitel-
maa.

5.34 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Rakentaminen ei vaikuta olennaisesti Oulujokivarren paikallisesti arvokkaaseen rakennusperin-
téon tai maisemaan. Kulttuurihistoriallisesti merkittavan Kajaanintien varren maisema kuitenkin
muuttuu: uusi liikerakennus ja pyorailybaana rakennetaan Kajaanintien ldhelle, ja kadunvarren
puustoinen ilme vaistyy. Rakennuksen ja vaylien valiin esitettyjen hulevesipainanteiden vuoksi
puustoa ehka voidaan istuttaa vdahemman kuin havainnekuvissa on esitetty.

Kaupunkikuva tiivistyy nykyisestd ja tdydentyy. Katu- ja puistoalueita rajataan uudisrakennusten
avulla. Laajat maantasopysakdinnin alueet eivat nay merkittavasti ymparistoon, silld ne peittyvat
suurelta osin rakennusten taakse. Ranta-Kastellin puistoa reunustavat pitkat katokset on ryhmi-
telty siten, etta katosten valiin jaa tilaa istutuksia ja jalankulkuyhteytta varten. Jatkosuunnittelussa
tulee kiinnittaa huomiota julkisivujen ja kattojen materiaaleihin seka alueita rajaaviin istutuksiin.
Uusia puita on tarkoitus istuttaa mm. korttelin ympaérille, asuinkerrostalojen oleskelupihalle, liike-
keskuksen pysakodintialueen pohjois- ja etelareunaan, asuinkerrostalotontin eteldosaan seka ylei-
sille alueille. Lisaksi osaan autokatoksista toteutetaan viherkatto, mika parantaa nakymia erityisesti
korttelin sisalla.

Maisemaselvityksen suositukset toteutuvat vain osittain. Liikekeskuksen tontin lansiosassa oleva
suurin ja nayttavin kuusi ei saily. Kaksi vierekkain olevaa kuusta kuitenkin sailytetaan. Ranta-Kas-
tellin puisto sailyy mutta puiston eteldosa pienenee nykyisesta. Kajaanintien pysakin ja alikulku-
tunnelin lahella sailynee korkeintaan osa olemassa olevista koivuista. Baanan toteutuessa Kajaa-
nintien painanteisiin jaa niukasti tilaa katupuuistutuksia varten.
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-—— > _— N, -
Kuva: Liikekeskuksen pysakointialueen vieressa oleva kaadettava suurikokoinen kuusi seka pysakointialu-
een vieressa olevat sdilytettavat kuuset. (Oulun kaupunki 2019.)

5.3.5 Vaikutukset liikenteeseen

Suunnittelualue sijaitsee lahella kaupungin keskustaa seka merkittavia tyopaikka- ja palvelualu-
eita. Joukkoliikenteen palvelutaso seka jalankulun ja pyorailyn yhteydet ovat hyvat. Taydennysra-
kentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkumisen potentiaalia. Jalankulun, pyorai-
lyn ja joukkoliikenteen osuus voi muodostua keskimaaraista suuremmaksi.

Kaavamuutoksen paikallisia liikennevaikutuksia on arvioitu liikenne- ja meluselvityksessa (Kastellin
Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise Oy 26.1.2021). Ranta-Kastellin tien autoliikenne
voi lisadntya noin kolmanneksella. Suhteellisesti eniten lilkenne kasvaa Ranta-Kastellin kujalla. Lii-
kenneturvallisuuteen liittyvat riskit kasvavat etenkin suojateilla. Likkenne on joka tapauksessa niin
vahaista, ettei Kajaanintien liittymassa tarvita valo-ohjausta.

Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan tasokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen eli ns.
baanaan, joka korvaa entisen Téllinpolun. Baanan jatkumista Oulujoen suuntaan ei vield esiteta.
Ranta-Kastellin tien itdpuolella olevaa jalankulku- ja pyorailyvaylaa jatketaan uuden liikekeskuksen
kohdalla.

Maaston korkeuserojen vuoksi erityisesti lilketontilla tarvitaan huolellista rakennussuunnittelua
esteettomyystavoitteiden saavuttamiseksi. Liikerakennuksen lattian korkeusasema tulee sovittaa
ymparistoon.

5.3.6 Vaikutukset pysakaointiin

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset pohjautuvat kaupunginhallituksen pysakdintinormipaa-
tokseen (26.3.2018) seka hakijan suunnitelmaan. Kaikki liike- ja asuintontin velvoiteautopaikat si-
joitetaan tonteille: maantasopysakointialueille tai autokatoksiin.

24



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

Asuinkerrostaloihin liittyvia autopaikkoja vaaditaan tavanomaista vahemman, koska kohteeseen
sovelletaan autopaikkanormin ns. joustotekijoita: asuinkerrostaloihin toteutetaan tavanomaista
laadukkaammat pyorapysakaintitilat. My0s vierasautopaikkoja velvoite poikkeaa tavanomaisesta:
vieraspaikkoja tarvitaan vain puolet normin mukaisista paikoista. Vieraspysakdintipaikkojen va-
hennys perustellaan lilkekeskuksen pysakdintipaikoilla. Asuinrakennusten vieraat pystyvat ehka
iltaisin pysakoimaan liikkeiden autopaikoille, mika tukee alueiden vuorottaiskayttoa. Liikekiinteisto
paattaa joka tapauksessa itsenadisesti pysakointipaikkojensa kaytosta.

Hakijan viitesuunnitelman mukaan liikekeskuksen yhteyteen toteutetaan enemman autopaikkoja
kuin kaupunginhallituksen pysakoéintinormipaatos tai kaava edellyttavat. (Liikekeskus tulkitaan
tassa yhteydessa lahikaupaksi, minka vuoksi pysakdintinormi edellyttda yhteensa vain noin 40 au-
topaikkaa. Hakijan tarkoituksena on rakentaa noin 59 autopaikkaa.) Toisaalta autopaikkoja toteu-
tetaan huomattavasti vdahemman kuin vastaaviin liikekeskuksiin on yleensa aiemmin toteutettu
esimerkiksi Hoyhtyalla, Kaukovainiolla tai Pateniemessa. Kastellin liikekeskuksen autopaikkojen
maara vahenee 106:sta 59:dan (vahennysta yli 40 % nykyisesta).

Hakija on harkinnut huolellisesti autopaikkatarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riittavaksi.
Kadunvarsien pysakointikaytto voi hiukan lisadntya, erityisesti Ranta-Kastellin kujalla, ellei kadun-
varsipysakaointia rajoiteta. Kaupunki voi kieltdaa kadunvarsipysakoinnin.

Pyorien pysakointijarjestelyt noudattavat kaupunginhallituksen paatosta. Kellareihin sijoittuvien
pyorapysakadintitilojen kaytettavyyteen liittyvia yksityiskohtia on kuitenkin vaikea varmistaa kaa-
van avulla.

5.3.7 Tekninen huolto ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan kunnallisteknisia toimenpiteita. Johto-
ja laitesiirroista sovitaan erikseen johtojen ja laitteiden haltijoiden kanssa.

Alueen hulevedet valuvat Vartossa sijaitsevan Erkkolan pumppaamon kautta Oulujokeen. Huleve-
siverkoston kapasiteetti on ylitetty, ja pumppaamo heikentaa verkoston kapasiteettia. Kuormitus
ei kuitenkaan kasva olennaisesti nykyisesta, silla kaavassa annetaan tarpeelliset maaraykset hule-
vesien viivyttamiseksi tai imeyttamiseksi.

Kellarirakentamisen vaikutuksia ymparistoon ei ole erikseen arvioitu. Kellarirakentaminen voi las-
kea rakennuspaikan pohjavedenpintaa. Gtk-kartan perusteella happamien sulfaattimaiden esiin-
tymisen todennakdisyys on pieni.

5.3.8 Taloudelliset vaikutukset

Korttelialueet toteutetaan yksityisena investointina. Kaupunki toteuttaa julkiset alueet, mm. uudet
jalankulku- ja pyorailyvaylat.

Kaupunki hy6tyy maan arvonnoususta, kun entinen Kastellin kartanon tontti muutetaan lilkekayt-
t6on. Muodostuva tontti voidaan myyda tai vuokrata yksityiselle. Myos kaavamuutoksen hakijan,
Kastellin Liikekeskus Oy:n, maan arvo kasvaa, kun liikerakennusten korttelialue muutetaan asuin-
kayttdoon ja rakennusoikeutta lisatddn. Maankayttosopimuksen avulla kaupunki saa korvauksen
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista.

5.3.9 Vaikutukset energiankayttdon ja hiilidioksidipaastoihin

Uudet rakennukset kuluttavat energiaa vanhoja rakennuksia vahemman. Rakennukset on tarkoi-

tus liittaa kaukolampoon. Kaukolammaontuotanto muuttuu lahitulevaisuudessa vahapaastoiseksi,

jolloin rakennusten energiankulutuksen merkitys vahenee. Paastokertoimien pienentyessa raken-

tamisen materiaali- ja energiapanokset korostuvat. Purkaminen. uudisrakentaminen ja
25



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

materiaalien valmistus lisaavat energiankayttoa ja hiilidioksidipaastoja. Vaikutukset korostuvat
huomattavasti, jos paastovaikutukset diskontataan nykyhetkeen.

Uuden liikekeskuksen hukkalampda saattaa olla mahdollista hyédyntaa uusien asuinkerrostalojen
[ammittamisessa. Voi olla mahdollista jarjestaa kiinteistdjen yhteinen lammon tuotanto. Lisaksi
lampdpumppulaitos on mahdollista kytkea siten, ettd sen avulla voidaan hyddyntaa kaukolam-
mon paluupuolen lampoa Tama edellyttad mm. valmiutta matalalampdtilaiseen lammaonjakoon,
[ammonottoa kaukoldmmaon meno- ja paluupuolelta seka lammadnjakohuoneen riittdvaa tilanva-
rausta lampopumppujen ja kaukolammon vuorottaiskayttoa varten. Kaavassa ei oteta kantaa huk-
kalammaon hyddyntamiseen, mutta Oulun Energia Oy voi yhdessa hakijan kanssa selvittaa tata.

26



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

6. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutosta varten solmitaan maankayttésopimus, jossa sovitaan mm. korvaus yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista. Sopimuksen avulla voidaan myds edistaa alu-
een toteutumista suunnitelman mukaan.

Uusi Tollinpolun pydraily- ja jalankulkuyhteys on syyta rakentaa ennen Tollinpolun katkaisua.
Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen.

Asemakaavassa osoitetaan sitova tonttijako.

Oulussa 20. paivana huhtikuuta 2021

Kari Nykanen Antti Maatta
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Kastellin litkekeskus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulunsuun kaupunginosan kortteleita 38 ja 39 seka katu- ja puistoaluetta koskeva asemakaavan muutos
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Alustava asemakaavan muutosalue
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Arvioitu vaikutusalue / [dhialue jolle hankkeella saattaa olla valittdmia vaikutuksia

Mika on osallistumis- ja arviointisuunnitelma?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) avulla tiedotetaan suunnittelun vuorovaikutus- ja arviointimenet-
telyistd. Tarkoituksena on kertoa mitad ja milloin suunnitellaan, kuinka suunnitteluun voi osallistua ja miten
suunnitelmasta voi esittda mielipiteensa. Tarkoituksena on myds kuvailla, minkalaisia vaikutuksia suunnittelussa
arvioidaan ja milld tavalla vaikutusten arviointi tehdaan. Esitettyjen vuorovaikutus- ja arviointimenettelyjen riit-
tavyydesta on mahdollista jattaa kirjallinen mielipide.
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Asemakaava-alue ja vaikutusalue

Etusivun kartalle on rajattu alustava asemakaavan muutosalue seka alue, jolle hankkeella saattaa olla valittémia
vaikutuksia. Alue sijaitsee noin 3 km Oulun keskustan itdpuolella. Se kasittda Oulunsuun (22.) kaupunginosan
korttelit 38 ja 39 seka naita reunustavia katu- ja puistoalueita. Korttelit sijaitsevat osoitteissa Ranta-Kastellintie
2 (kortteli 38) ja 4 (kortteli 39). Korttelissa 39 on kaupunginosan keskuksena toimiva Kastellin liikekeskus. Kaava-
aluetta sivuavat mm. Kajaanintie, Ranta-Kastellin tie, Ranta-Kastellin kuja, Ranta-Kastellin puisto ja Linnakekuja.

Mita alueelle suunnitellaan?

Kastellin Liikekeskus Oy on hakenut asemakaavan muutosta 31.7.2018. Tarkoituksena on muuttaa osa yhtion
omistamasta liikekorttelista asuinkayttdon. Samalla selvitetddn olemassa olevan liikekeskuksen kehittamista tai
uusimista. Uusi liikekeskus pyritddn toteuttamaan olemassa olevan liikekeskuksen etelapuolella sijaitsevaan ra-
kentamattomaan kortteliin (38), jolloin lilkekeskuksen fyysinen painopiste siirtyy nykyista 1dhemmaksi Kajaa-
nintieta. Hakija on ilmaissut tavoitteekseen, etta liikekeskuksessa olevat yritykset voivat siirtya uuteen liikekes-
kukseen ilman toiminnan keskeytymista.

Alueen nykytilanne

Kortteli 39 on Kastellin Liikekeskus Oy:n omistuksessa ja sen pinta-ala on 11 153 m?. Korttelissa on ostoskeskus,
joka kasittaa erillisia pienehkdja liikerakennuksia, rakennusten valissa olevan torimaisen alueen seka noin 106
autopaikkaa. Rakennusten yhteenlaskettu laajuus on reilu 2 400 k-m? Ostoskeskuksen pysakainti- ja huoltolii-
kenne liittyy Ranta-Kastellin tiehen, osin suoraan ja osin Ranta-Kastellin kujan kautta.

Rakentamaton kortteli 38 on kaupungin omistuksessa. 3 644 m%n laajuisessa korttelissa on nyky&an ldhinna
kulttuurivaikutteista kasvillisuutta. Paikalla olleen Kastellin kartanon rakennukset vaurioituivat tulipaloissa
1990- ja 2000-luvuilla, ja ne purettiin vuonna 2004.

Kuva: llimakuva
kaava-alueesta
vuonna 2017.

4  a



O U I_U Yhdyskunta- ja 3/5
ympdristépalvelut 20.4.2021

Aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu kaupungin-
osakeskukseksi (C-4), jota kehitetddn kaupunginosan toiminnallisena ytimena. Kaava-aluetta ympardi pienta-
lovaltainen asuntoalue (AP). Kaava-alueen itdosassa kulkee Oulujoelle johtava kevyen liikenteen paareitti. Ka-
jaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Lisaksi laaja Oulujokivarren ympaéristd Kajaanintien pohjois-
puolella on osoitettu kulttuuriymparistdn vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi.

-
=
) 3 ==

Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajant&sa—asemakda ayhdelmdistd. (Ei mittkaavassa.) |

Korttelin 39 kohdalla on voimassa kaupunginvaltuuston 20.6.2005 hyvaksyma asemakaava (564-1879), jonka
mukaan kortteli on liikerakennusten korttelialuetta, jonka rakennusoikeus on 2 440 k-m?. Kaavassa on maaratty
mm. korttelin kerrosluku (I 3/5), rakennusalat, pysakdintialueet, istutettavat alueet seka sailytettavat puut. Kort-
telin itapuolella on puisto (VP).

Korttelin 38 kohdalla on voimassa ymparistdministerion 25.10.1985 vahvistama asemakaava (564-1076), jonka
mukaan kortteli on suojeltavien rakennusten korttelialuetta, jolla ymparisto sdilytetaan. Korttelin itdpuolella on
puisto (VP).

Kastellin liikkekeskus Oy:n tontille on mydnnetty 7.6.2017 poikkeamispaatds (§ 54/2017) uuden liikerakennuksen
toteuttamista varten. Paatoksen mukaista rakentamista ei ole aloitettu eika Kastellin Liikekeskus Oy nae han-
ketta enda ajankohtaiseksi.

Kesélla 2019 nahtavilla olleessa Baanaverkkosuunnitelmassa 2030 (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019 § 657) on
esitetty kaava-aluetta sivuava pyodratieyhteys keskustasta Kajaanintien kautta Oulujoen yli Hiukkavaaraan.
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Suunnitteluty6n organisointi ja sopimusmenettelyt

Hakijan kanssa on neuvoteltu kaavoituksen kadynnistamistad koskeva yhteistoimintasopimus. Asemakaavan val-
mistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Yksityinen hakija ja tdman yhteistydkumppani
Rakennusliike Lapti Oy laadituttavat asemakaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Kaupunki
ohjaa kaikkea suunnittelua.

Hakijan kanssa neuvotellaan maankayttdsopimus kaavaluonnoksen (valmisteluaineiston) oltua nahtavilla.
Vaikutusten arviointi

Suunnittelutyon aikana selvitetdan asemakaavan muutoksen vaikutukset mm. asuinymparistoon, lilkkenteen jar-
jestamiseen ja kaupunkikuvaan.

Osalliset ja vuorovaikutus

Suunnittelun osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisille ja
kunnan jasenille varataan mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Osallisia ovat muun muassa:

- Vaikutusalueen kiinteistdjen haltijat - Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Ympéristd ja - Oulun kaupungin vammaisneuvosto
luonnonvarat -vastuualue - Oulun kaupungin vanhusneuvosto

- Pohjois-Pohjanmaan liitto - Oulunsuun suuralueen yhteistydryhma

- Pohjois-Pohjanmaan museo - Kastellin omakotiyhdistys ry

- Oulun seudun ymparistdtoimi - Kiertokaari Oy

- Sivistys- ja kulttuuripalvelut - Suomen Pakkauskierratys Rinki Oy

- Oulun Vesi, Oulun Energia ja muut johtojen hal- - Oulun polkupyoérailijat ry
tijat - lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

Suunnittelun vaiheet ja tavoiteaikataulu
Asemakaavan suunnittelun vaiheet ovat:

1. Kaynnistysvaihe
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli ensimmaisen kerran nahtavilla 6.12.2019-7.1.2020.

2. Valmisteluvaihe
Valmisteluaineisto (kaavaluonnos) seka paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan julkisesti
nahtaville noin 4 viikon ajaksi kevaalla 2021. Nahtavilldolon aikana osallisilla ja kunnan jasenilla on mah-
dollisuus esittda mielipiteensa valmisteluaineistosta.

3. Ehdotusvaihe
Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 30 paivan ajaksi, tavoiteaikataulun mukaan
syksylla 2021. Nahtavilldolon aikana osallisilla ja kunnan jasenillda on mahdollisuus esittda muistutus kaava-
ehdotuksesta.

4. Hyvaksymisvaihe
Asemakaavan hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.
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Tiedottaminen ja asiakirjoihin tutustuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman, valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtavilldolosta tiedotetaan sa-
nomalehti Kalevassa seka Oulun kaupungin internet-sivulla www.ouka.fi/kuulutukset. Lehti-ilmoituksia julkais-
taan tiistaisin ja perjantaisin.

Hankkeen kaynnistamisestd seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeitse
vaikutusalueen kiinteistojen omistajille ja haltijoille.

Kaavaehdotuksen ndhtavilldolosta ilmoitetaan kirjeitse ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille ja -haltijoille,
seka niille, jotka ovat jattaneet mielipiteen valmisteluaineistosta sen nahtavilldolon aikana.

Suunnittelun etenemiseen, keskeisiin asiakirjoihin ja niitd koskeviin paatoksiin voi tutustua kaupungin internet-
sivuilla www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet. (Hakukenttaan kaavatunnus 564-
2382.) Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myos Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa tai paikallisissa Oulun
yhteispalvelupisteissa. Asiakirjatulosteita voi tarvittaessa pyytaa nahtavillaolon aikana yhdyskunta- ja ympaéris-
topalveluiden asiakaspalvelusta.

Viranomaisille ja yhteisdille tiedotetaan kaavoituksen eri vaiheista séhkdpostitse.
Kaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.
Palautteen antaminen

Kirjalliset mielipiteet tai muistutukset osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, valmisteluaineistosta tai asema-
kaavaehdotuksesta toimitetaan nahtavilldoloaikana Oulun kaupungille: Kirjaamo, PL 71, 90015 OULUN KAU-
PUNKI tai sahkdpostiosoitteeseen kirjaamo(at)ouka.fi. Palautteessa pyydetdaan mainitsemaan kaavatunnus 564-
2382.

Osoitteensa ilmoittaneet saavat vastineen mielipiteeseensa tai muistutukseensa.

Yhteystiedot

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut Kaavoitus

Kirjaamo, PL 71, 90015 OULUN KAUPUNKI Antti Maatta
(kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu) kaavoitusarkkitehti
asiakaspalvelu: p. 050 316 6850 p. 044 703 2428
kirjaamo(at)ouka.fi, asemakaavoitus(at)ouka.fi antti.m.maatta(at)ouka.fi

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia
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Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma  (21.10.2019) oli nahtavilla
6.12.2019-7.1.2020, jolloin siita saatiin yh-
teensa 5 lausuntoa tai mielipidetta.

Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
19.12.2019 / Anna-Riikka Hirvonen, Anita
Yli-Suutala

Oulun kaupungissa on tullut néhtéville Ou-
lunsuun kaupungin osassa kortteita 38 ja 39,
Kastellin liikekuskusta sekd katu- ja puistoalu-
eita koskeva asemakaavamuutoksen osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (kaavatunnus
564-2382). Tavoitteena on muuttaa osa ny-
kyistd liikekorttelista asuinkdyttéon samalla
tutkia liikekeskuksen kehittdmistd ja uusi-
mista. Tdmd lausunto koskee rakennettua
kulttuuriympdristoa.

Oulunsuun ja Ranta-Kastellin alue on nykyi-
sellddn eri-ikdistd, vanhaa ja jo uusiutunutta,
kerroksellista pientalopainotteista asuinalu-
etta, jossa vallitseva kerroskorkeus on 1-2 ker-
roksisissa omakotitaloissa. Ranta-Kastellin
tien ja Linnakekujan vdlinen alue on kaupal-
listen palvelujen vyohykettd, joka on pusku-
roitu puistolla/puurivilld lédntiseen ja itdiseen
matalampaan rakennuskantaan pdin. Pohjoi-
sen puolelle sijoittuu uudempi 2-kerroksinen
palvelukeskus (YS) korttelissa 40, jossa kortte-
lin rakeisuus poikkeaa muusta sdilyneestd
pientaloalueesta.

Alueella eikd ldhiympdristdssd ei ole rakenne-
tun kulttuuriympdristén arvokohteita. Museo
huomauttaa kuitenkin alueen muutosten vai-
kuttavaan nykyiseen henkeen / asumisviihtyi-
syyteen. Kaavamuutosalueen kerroslukuja
mddiriteltdessd tulisi Pohjois-Pohjamaan mu-
seon ndkemyksen mukaan piddttdytyd alu-
eelle soveltuvana 2-3 kerroksissa rakennus-
massoissa, jolloin sdilyisi alueen oleva matala,
vdljd ja puistoinen miljo6. Korttelin kaavamer-
kinndn  muuttaminen  myds  asumisen

sallivaksi pitdd museo mahdollisena. Jatko-
suunnittelussa tulee kuitenkin kiinnittdd ny-
kyistd enemmdn huomiota litkerakennusten
huoltolitkenteen ja takapihojen ilmee-
seen/suuntautumiseen. Korttelin ulkopuolelle
suuntaavissa julkisivuissa tulee vilttdd huol-
tolitkenteen ja lastauslaitureiden takapiha-
mainen ilme. Kajaanintien varren nykyinen
vapaa tontti, mistd on purettu aikaisemmin
palovaurioitunut Kastellin kartanon raken-
nukset, alue on mahdollista kdsitellG osittain
rakentamiseen ja missd voitaisiin sallia myds
3-kerroksiset rakennusmassat. Suojaavien
puistojen sdilymiseen tulee kiinnittdd huo-
miota. Hankealueen halki kulkeva Téllinpolun
Jatkuvuus tulee sdilyd muutoksessa. Pohjois-
Pohjanmaan museolla ei ole muuta huo-
mautettavaa Kastelin liikekeskuksena asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta rakennetun kulttuuriympdris-
ton osalta.

Kaavoituksen vastine

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
téan neljaa. Vaikka lahiymparistossa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitaa alueen sijaintiin ndhden maltilli-
sena: samalle etaisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Uudet kerrostaloasunnot tasapainotta-
vat Oulunsuun pientalovaltaista asuntokan-
taa seka vahvistavat asuntotarjonnan moni-
puolisuutta.

Uusi liikekeskus sijoitetaan nakyvalle paikalle
Kajaanintien varteen. Liikerakennuksen huol-
topiha suuntautunee rakennuksen itapuo-
lelle. Kaavamaardysten mukaan Kajaanintie
on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Tien
arvokas luonne tulee ottaa huomioon sen
suuntaan avautuvien julkisivujen arkkiteh-
tuurissa, tilojen avautumisessa ja pihajarjes-
telyissa. Riittava osa sen lahella olevista julki-
sivuista aukotetaan. Julkisivujen paaasialli-
sena materiaalina kaytetaan punatiilta.
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Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
20.12.2019 / Anna-Riikka Hirvonen, Mika
Sarkkinen

Oulun kaupungissa on tullut ndhtéville Ou-
lunsuun kaupunginosan kortteita 38 ja 39
sekd katu- ja puistoalueita koskeva asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (kaavatunnus 564-2382). Tavoit-
teena on muuttaa osa nykyistd litkekorttelista
asuinkdyttéon samalla tutkia liikkekeskuksen
kehittdmistd ja uusimista. Tamd museon lau-
sunto koskee arkeologista kulttuuriperintéd.

Suunnittelualue (11 153 m2) Oulujoen eteld-
puolelle Kajaanintien ja Ranta-Kastellintien
kulmaukseen noin 3 km Oulun keskustasta
itadn. Alueella el sijaitse muinaismuistolain
tarkoittamia kiinteitd muinaisjGdannoksid, eikd
sellaisten esiintyminen modernin maankdy-
ton muokkaamalla alueella ole todennd-
koistd.

Suunnittelualueen eteldosassa sijainnut Kas-
tellin kartano on rakennettu vasta 1800-lu-
vulla, aiempaa historiallisen ajan asutusta ei
vanhan kartta-aineiston perusteella ole pai-
kalla ollut.

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei arkeologi-
sen kulttuuriperinnén osalta ole huomautet-
tavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
eikd kaavahankkeesta yleensa.

Mielipide n:o 1, kirjattu 31.12.2019 / 16 yksi-
tyishenkil®a

Tdmdn palautteen antajat ovat kaavamuutos-
alueen ldhimpien kiinteistdjen omistajia.

Tdssd palautteessa esiin tuodut seikat tulee
ottaa huomioon kaavamuutoksessa.

Kaavamuutoksen kohteena olevalle alueelle
el tule sallia korkeampaa rakentamista, kuin
mitd alueen ympdristossd tdlld hetkelld on.
Kaikki alueella olevat rakennukset ovat 1-2
kerroksisia.

Kaavoitusarkkitehti Antti Mdcittd on suullisesti
ilmoittanut, ettd on mahdollista, ettd muutos-
alueen kerroslukua tultaisiin kasvattamaan

talla hetkelld alueella vallitsevasta ker-
rosmddirdstd (enintddn 2). Kasvavaa asunto-
Jen tarvetta muutosalueella on perusteltu mm.
OYS:n uudistamisella.

Tarvetta asuntojen mddrdn kasvattamiselle
OYS:n uudisrakennuksen varjolla ei ole. OYS:n
rakentamishankkeessa on kysymyksessd ai-
noastaan vanhan, kdyttdikdnsd pddhdn tul-
leen rakennuksen uudistamisesta. Uuden sai-
raalan henkilbkunnan mddrd ei tule ainakaan
lisadntymddn korvaavan sairaalarakennuk-
sen myoétd. Uuteen sairaalaan ei tule lisdd toi-
mintoja eikd henkilokunnan mddrd lisadnny
korvaavan sairaalarakennuksen rakentami-
sen myotd. PPSHP:n hallituksen 12/2019 jul-
kaiseman strategian mukaan suunnitelmana
on avohoitopainotteisuuden lisGdminen ja ke-
vyempien erikoissairaanhoidon palvelujen
tarjoaminen ldhemmdis potilasta kotiin. OYS
2030 -hankkeen tavoitteena on erikoissai-
raanhoidon henkiléresurssien tehostaminen
teknologian avulla, ei henkildstdd lisdamadlla.

OYS:n ldheisyydessd Sairaalarinteelld sijaisee
9 aiempina vuosikymmenind rakennettua ja
kunnostettua kerrostaloa, joissa on yhteensd
noin 460 asuntoa. Asuntoja on tdlldkin het-
kelld vapaana niin vuokrattavaksi kuin myyn-
nissdkin. Liscksi ko. talojen ldheisyyteen tul-
laan rakentamaan kolme 12-kerroksista ker-
rostaloa, jotka valmistuvat vuosina 2021,
2022 ja 2023. Asuntoja nithin valmistuu yh-
teensd noin 240 kappaletta. Liscksi valtaosa
Oulun ammattikorkeakoulun toiminnoista
siirtyy (mm. Kaukovainiolta) vuoden 2020 ai-
kana Linnanmaalle, minkd vuoksi asuntoja
vapautuu ldhialueilta runsaasti.

Edelld mainituilla perusteilla on selvdd, ettd
todellista tarvetta asuntokannan lisdédmiselle
ko. asemakaavan muutosalueella ei ole.

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on
yleiskaavassa osoitettu kulttuuriympdriston
vaalimisen kannalta maakunnallisesti térke-
dksi alueeksi. Ko. merkinndlld osoitetaan
maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kult-
tuuriympdristot ja maisema-alueet. Alueen
suunnittelussa ja kdytossd tulee edistdd
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kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaa-
mista siten, ettd rakennustaiteellisesti tai kult-
tuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta
sdilytetddn. Suunniteltaessa alueelle muutok-
sia on turvattava alueen ominaisluonteen ja
erityispiirteiden sdilyminen. Em. kaavamer-
kintd tulee ottaa huomioon kaavamuutok-
sessa. Kaavamuutoksen kohteena olevaa alu-
etta ympdroi pientalovaltainen asuinalue,
Jjossa on omakotitaloja, rivitaloja ja pienker-
rostaloja, joissa enimmdiiskerrosluku on 2. Mi-
kdli muutosalueelle sallittaisiin nykyistd ra-
kennuskantaa korkeampaa rakentamista, on
selvdd, ettd alueen ominaisluonne ja erityis-
piirteet menetettdisiin.

Maankdytto- ja rakennuslain (MRL) 54 $§:ssé
asetetaan asemakaavan sisdltévaatimukset.
Ko. sddnnoksen mukaan rakennettua ympd-
ristoéd ja luonnonympdristéad tulee vaalia eikd
nithin liittyvid erityisié arvoja saa hdévittdd.
Rakennuksen kerrosluku on yksi merkittévim-
pid ominaisuuksia, joilla on merkitystd raken-
tamisen kaupunkikuvalliseen vaikutukseen.
Pelkdstddn muilla rakentamista koskevilla
kaavamaddrdyksilla el voida taata sitd, ettd
muutosalueelle kaavassa osoitettavat raken-
nukset soveltuisivat kaupunkikuvaltaan alu-
een ympdristoon.

Mikdli asemakaavan muutosalueelle sallittai-
siin alueen nykyistd rakennuskantaa korke-
ampi rakentaminen, olisi se vastoin MRL:a.
Korkeampi rakentaminen muuttaisi muutos-
alueen ja sen ldhialueen kaupunkikuvaa mer-
kittévdsti ja rakennetun ympdriston erityisar-
vot havidisivdt.

MRL 54 §:n mukaan asemakaavalla ei saa ai-
heuttaa kenenkddn elinympdriston laadun
sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka
el ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Alueen nykyistd rakennus-
kantaa korkeampien asuinrakennusten salli-
minen aiheuttaisi ldhialueen asukkaille
elinympdriston laadun heikkenemistd mm.
miljéén ja alueen luonteen merkittdvén muut-
tumisen, kiinteistéjen arvon alentumisen ja lii-
kennemddrien  kasvun  myotd.  Mikali

muutosalueelle sallittaisiin korkeampi kuin 2-
kerroksinen rakentaminen, ainoa hyétyja olisi
yksittdinen kiinteistoyhti6 ja sen osakkeen-
omistajat. Talléin kerrosmdidrdn ja sitd kautta
rakennusoikeuden lisddntymisestd aiheutuva
hyéty koituisi ainoastaan yksityisen maan-
omistajan hyvdksi ja vastaavasti siitd aiheu-
tuisi monenlaista merkittdvdd haittaa ldhialu-
een asukkaille. Ndin ollen kerrosmddrdn li-
sddmiselld ei voida saavuttaa sellaista yleistd
hyétyd, jonka perusteella alueen asukkaille
koituva haitta voitaisiin perustella.

Edelleen MRL 54 §:n mukaan asemakaavalla
el saa asettaa maanomistajalle tai muulle oi-
keuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta hait-
taa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjdyttdmdttd voidaan vilttda.

Kaavamuutoksen toteuttamiselle siten, ettd
sallittaisiin yli 2-kerroksisten asuinrakennus-
ten rakentaminen, ei ole ndhtdvissd sellaisia
tavoitteita tai vaatimuksia, joilla voitaisiin syr-
jayttad ldhialueen asukkaille ko. rakentami-
sesta aiheutuva haitta.

Asiassa tulee ottaa huomioon myés kunnallis-
hallintoa ohjaava yhdenvertaisuusperiaate.
Kaavamuutoksen kohteena oleva alue sijait-
see keskelld vanhaa pientalovaltaista asuin-
aluetta. Kdsityksemme mukaan missddn vas-
taavalla pientaloalueella Oulun kaupungissa
el ole korkeita asuinrakennuksia ko. asuinalu-
een keskelld. Yhdenvertaisuusperiaate tulee
ottaa huomioon kaavaa valmisteltaessa myos
siten, ettd ko. aluetta koskevat kaavaratkaisut
ohjaavat myds mybhempdéd kaavoitusta.

Asemakaavan valmistelussa korkeimman sal-
litun kerrosluvun lisdksi myds muut rakenta-
mista koskevat mddrdykset tulee laatia siten,
ettd rakennukset sopivat olemassa olevaan
rakennuskantaan ja kaupunkikuvaan.

Kaavamuutoksen valmistelussa tulee huomi-
oida myos lisddntyvdn asutuksen vaikutukset
litkennejdrjestelyihin. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa on todettu, ettdi Ranta-Kas-
tellin tie liittyy eteldssd valo-ohjatun liittymdn
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kautta Kajaanintiehen. Risteyksessd ei ole
talla hetkelld valo-ohjausta.

Kaavoituksen vastine

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleis-
kaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: ole-
massa olevaa kaupunkirakennetta tiiviste-
taan ja taydennetaan. Yhdyskuntarakenteen
eheyttaminen, tiivistaminen ja tdydennysra-
kentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina
mm. alueidenkdytdn suunnittelua ohjaavissa
valtakunnallisissa  alueidenkayttotavoittei-
sissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa seka
Oulun ilmasto-ohjelmassa. Rakennetun alu-
een maankayton tehostaminen hyddyntaa
olemassa olevaa infrastruktuuria ja palvelu-
verkkoa seka edistaa ymparistoystavallista
liikkumista.

Kaupunki tavoittelee alueellisesti tasapai-
noista ja monimuotoista asuntotuotantoa.
Oulunsuun alue on kysyttyd, ja Kontinkan-
kaan voimakkaasti kehittyva tyopaikka-alue
tukee asuntojen kysyntaa. Kerrostalot tay-
dentdvat pientalovaltaista asuinaluetta ja
monipuolistavat alueen asuntokantaa.

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
taan neljaa. Vaikka lahiymparistdssa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitaa alueen sijaintiin nahden maltilli-
sena: samalle etaisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Kerrostaloja on rakennettu ja kaavoi-
tettu myds pientalojen lahelle. Rakennusten
sijoittelu on tiivista, mutta rakennusten kes-
kelle on mahdollista muodostaa kohtuullisen
tilava ja viihtyisa piha.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet
eivat muutu olennaisesti. Ranta-Kastellin ku-
jan pohjoispuolella olevien lahimpien asuin-
rakennusten (Oulun Sivakka Oy) etaisyys uu-
disrakennuksista on noin 20 metria. Muut
asuinrakennukset ovat tata kauempana.

Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §
25) Oulujokivarren ymparistd Kajaanintien
pohjoispuolella on osoitettu kulttuuriympa-
ristdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti

tarkedksi alueeksi. Merkintd on kuitenkin
vanhentunut, koska Pohjois-Pohjanmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa (mkv 7.12.2016) alu-
een maakunnallinen status on poistettu.
Yleiskaavan aluemerkinnan vuoksi alueen
tulkitaan kuitenkin olevan paikallisesti tarkea.

Asemakaavan liikennevaikutuksia on arvioitu
liikenne- ja meluselvityksessa (Kastellin Liike-
keskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise
Oy 26.1.2021). Kaavamuutos voi lisata Ranta-
Kastellin tien liikennetta noin kolmanneksella
nykyisesta. Suhteellisesti eniten liikenne kas-
vaa Ranta-Kastellin kujalla. Liikenneturvalli-
suuteen liittyvat riskit voivat vahan kasvaa.
Liikenne on joka tapauksessa niin vahaista,
ettei Kajaanintien liittymassa arvioida tarvit-
tavan valo-ohjausta. Liittyman nakemat on
tarkasteltu.

Mielipide n:o 2, kirjattu 7.1.2020 / Kastellin
omakotiyhdistys ry

Kastellin litkekeskukseen suunnitellaan uutta
asemakaavaa, jossa nykyinen litkekeskus pu-
rettaisiin ja tilalle tehtdisiin asuntoja. Kadun
laitaan suunnitellaan liiketiloja.

Kastellin kaupunginosan asukkaat ovat voi-
neet lukea sanomalehti Kalevasta kaavamuu-
toshankkeesta, joka koskee Kastellin litkekes-
kuksen aluetta. Kastellin kirkossa 31.10.2019
pidetyssd alueen asukasillassa on kerrottu ny-
kyisen litkekeskuksen paikalle kaavailtavan
neljéad ainakin nelikerroksista kerrostaloa, jol-
loin Kastellin litkekeskus siirtyisi [dhemmdksi
Kajaanintietd. Pysdkdinti toteutettaisiin maan
pinnalla. Omakotiyhdistyksen useat jésenet
ovat ldhestyneet yhdistyksen hallitusta ilmais-
takseen suuren hdmmdistyksensd kaavamuu-
tosta ja sen tosiasiallista tarvetta kohtaan. Yh-
distyksen hallitus on paneutunut Kastellin
asukkaiden mielipiteisiin heitd kuulemalla ja
haluamme tuoda esille seuraavaa:

Oulun kaupungin omistamalle Kajaanintien
varren puistoalueelle on kaavamuutoksessa
suunniteltu liiketiloja. Alue oli pdadtynyt 90-lu-
vulla Palmberg Rakennus Oy:lle. Rakennus-
liikke pyrki hakemaan alueelle



Liite

rakennusoikeutta, mutta Oulun kaupunki to-
tesi silloin alueen haasteelliseksi kaavoitus-
kohteeksi ja pddtyi kaavoittamaan alueen
puistoalueeksi. Alue siirtyi Oulun kaupungille
rakennuslitkkeen saadessa vaihdossa toi-
saalta korvaavan maa-alueen. Kyseinen puis-
toalue todettiin silloin haasteelliseksi kaavoi-
tuskohteeksi. Aluetta rajaavat Kajaanintie ja
Rantakastellintie sekd kaksi kevyen litkenteen
véyldda. Jarkevid liittymdn paikkoja ei juuri ole.
Uuden liittymdn tekeminen Rantakastellin-
tieltd lienee poissuljettu, koska se tulisi niin ld-
helle Kajaanintietd. Puistoalueen pieni koko ei
mydskddn mahdollista litketilojen ja niiden
vaatiman pysdkointialueen toteuttamista.
Asumisen ja litketilojen yhteispysdkointi ei ole
osoittautunut missddn toimivaksi ratkaisuksi.

Kastellin liikekeskuksen pddasiakasvirta muo-
dostuu ruokakaupan ja ravintolan asiakasvir-
roista, joten asuntojen ja liiketilojen yhteis-
pysdkéinti el ole toimiva ratkaisu. Liiketilat
vaativat aina hyvit pysdkointitilat ja ilman
niitd liiketilalle ei ole kysyntdd. Pysdkéintitilo-
jen toteuttaminen nykyisen liikekeskusken
alueella tarkoittaisi myos sitd, ettd mahdollis-
ten liiketilojen asiakkaat joutuisivat ylittd-
mddn aina kevyen liikkenteen vdyldn, mikd ei
ole hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaista.
Véylén turvattomuus lisddntyisi olennaisesti.
Kajaanintien varren tontille ei ole mahdollista
suunnitella toimivia liiketiloja, joille olisi loy-
dettdvissd vuokralaisia. Toimiva ruokakauppa
vaatii myds kuorma-autolitkenteen varauk-
sen. Esitetty pysdkointi tapa ei ole toimiva rat-
kaisu ja se lisdd kevyen liitkennevdyldn kdyttd-
Jlen turvattomuutta. Esitimme, ettd tdlle ton-
tille kaavoitetaan asuntoja, joille jdrjestetddn
maanalainen pysdakéinti nykyisen Kastellin lii-
kekeskuksen parkkipaikalta. Parkkikellariin
agjo tulee toteuttaa siten, ettd ajoramppi alit-
taa nykyisen kevyen liitkenteen véyldn. Emme
pidd poissuljettuna sitd, ettd tdlle kapealle
puistoalueelle Kajaanintien varteen toteute-
taan matala asuinkerrostalo, koska se sijaitsee
Rantakastellin alueen reunalla maantien var-
rella. Koska kyseinen tontti ollaan ottamassa
rakennuskdyttdoon, niin tdmd alue sopii myos

sijaintinsa puolesta tdydennysrakentamiseen.
Edellytdmme kuitenkin talon suunnittelussa
hyvdd yhteistyotd asukasyhdistyksen kanssa,
Jjoka tdssd tapauksessa kaupunkilaisten yh-
teenliittymdnd edustaa myads tavallaan veron-
maksajina tontin omistajaa.

Kastellin liikekeskus on tdrked ldhipalveluiden
keskittymd Kastellin alueella. Emme voi hy-
viksyda sitd, ettd lahipalvelut supistuvat mer-
kittavdsti kaavanmuutoksella. Tiivistdmista-
voite voidaan toteuttaa ottamalla nykyinen
kaupungin omistama puistoalue asuntokdyt-
toon esittdmdllimme kaavoitusratkaisulla.
Kastellin liikekeskus on tdrked ja hyvikuntoi-
nen ldhipalveluyksikko, jonka elinvoimaisuu-
teen el ole panostettu nykyisellddn, koska
omistajien painopisteend on ollut viime ai-
koina rakennusten purkaminen ja omistuksen
arvon  kasvattaminen  kaavamuutoksella.
Voiko kaavoituksen perustana olla hyvékun-
toisten rakennusten purkaminen ja omistuk-
sen arvon kasvattaminen kaavamuutoksella
keskelle pientalo- ja matalan rakentamisen
aluetta? Liitkekeskus on rakennettu 80 - luvun
puolivdlin tiimoilla. Rakennukset on tehty hy-
vin ja niilld on runsaasti elinkaarta jéljelld.
Omistajan ndkékulmasta alkuperdinen inves-
tointipddoma lienee vuokratuloina korkoi-
neen takaisinmaksettu. Ndiden liiketilojen
markkinavuokra on olennaisesti matalampi,
kuin uusien liiketilojen kustannuksista joh-
dettu vuokravaade. Esitimme, ettd kaava-
muutoksen ldhtokohdaksi otetaan nykyisen
litkekeskuksen kehittdminen. Se voi tapahtua
sadstdmadlld osa rakennuksista (esim.kauppa)
Jja rakentamalla mahdollisesti purettavien lii-
kerakennusten tilalle 2- kerroksisia asuntoja
alueen yleisilmeeseen soveltuen. Kastellin alu-
een asukkailta saadun palautteen mukaan
uudisrakennukset voivat olla enintddn kaksi-
kerroksisia, joka vastaa myos alueen nykyisté
rakennuskantaa keskelld pientaloaluetta. Lii-
ketilojen vaatimana parkkitilana voidaan sd-
lyttdd nykyinen parkkialue, mikd kdésityk-
semme mukaan on nykyisellddn riittava liike-
keskukselle.
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Nyt esilld oleva kaavamuutoshanke korkeine
kerrostaloineen poikkeaa tdysin koko Kastellin
alueen matalan rakentamisen alueesta. Uu-
den OYS:n rakentaminen ei tuo alueelle ra-
kentamispainetta, koska sairaanhoitopiirin
vanhalle kerrostaloalueelle on myonnetty ker-
rostalorakennusoikeutta.

Oulun kaupungissa toteutettiin aseman seu-
dun kehittdminen, missé tarkoituksena oli to-
teuttaa uusi mm. rautatieasema (=matkakes-
kus), mutta lopputuloksena on ollut vain
asuntorakentamista. Kaukovainiolla purettiin
vanha liikekeskus, joka oli rakennettu 70 - lu-
vulla. Vain ruokakauppa jatkoi apteekin kera
ldhipalveluja, muut palvelut kuolivat taloudel-
liseen mahdottomuuteensa, eikd kaupunki
edellyttdnyt enempdda liiketilaa, mikd harmit-
taa kaukovainiolaisia mm. yleiséosastokirjoi-
tuksina. Emme halua, ettd sama lédhipalvelui-
den poistaminen tehdddn myos Kastellissa.
Oulun kaupungin tulisi edistdd ldhipalvelui-
den toimintaedellytyksid. Kaavamuutos tar-
koittaisi kdytdnndssd sitd, ettd nykyinen elin-
kelpoinen ldhipalvelukeskus purettaisiin pois.
Tilalle rakennettaisiin kerrostaloja ja liiketilat
jdisivat hyvin suurella todenndkoisyydelld ra-
kentamatta, koska ne olisivat liian kalliita yrit-
tajille sekd kdyttokelpoiset parkkipaikat puut-
tuisivat ettd niissd asiointi aiheuttaisi kevyen
liikennevdiylien kayttdjille alituisia vaaratilan-
teita.

Kaavoituksen vastine

Kaavamuutoksen avulla yhdistetadn kaksi
korttelia yhdeksi kortteliksi. Kortteleiden va-
lissé oleva Tollinpolku siirretaan muodostu-
van uuden korttelin etelapuolelle.

Asuin- ja liiketonteille ei esitetd yhteista py-
sakointia. Asuintontin vieraspaikkamaaraan
esitetaan kuitenkin vahennysta, koska liike-
keskuksessa on iltaisin runsaasti vapaita au-
topaikkoja. Hakija on harkinnut huolellisesti
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riit-
tavaksi.

Kastellin liikekeskus on tarkea lahipalvelui-
den  keskittyma. Kaupunki tavoittelee

palveluiden sailymista ja kehittymista. Uusia
tiloja esitetdan kuitenkin jonkin verran ny-
kyista vahemman. Hakija katsoo liiketilojen
tarpeen vahentyneen eikd nae taloudellisia
edellytyksia suuremmalle maaralle liiketiloja.

Kaupunki tavoittelee alueellisesti tasapai-
noista ja monimuotoista asuntotuotantoa.
Oulunsuun alue on kysyttyd, ja Kontinkan-
kaan voimakkaasti kehittyva tyopaikka-alue
tukee asuntojen kysyntaa. Kerrostalot tay-
dentavat pientalovaltaista asuinaluetta ja
monipuolistavat alueen asuntokantaa.

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
taan neljaa. Vaikka lahiymparistdssa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitdaa alueen sijaintiin nahden maltilli-
sena: samalle etdisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Kerrostaloja on rakennettu ja kaavoi-
tettu myos pientalojen lahelle. Rakennusten
sijoittelu on tiivista, mutta rakennusten kes-
kelle on mahdollista muodostaa kohtuullisen
tilava ja viihtyisa piha.

Mielipide n:o 3, kirjattu 7.1.2020 / Oulun
polkupyorailijat ry

Olemme tutustuneet asemakaavahankkeen
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan. Kii-
tdmme, ettd Oulun polkupydrdilijat ry on
otettu mukaan kaavahankkeen osallisten
Jjoukkoon. Pidimme mydnteisend myos sitd,
ettd alueen kautta suunniteltu baanahanke
on mainittu OAS:ssa.

Kun baanaa ei ole vield suunniteltu, on ase-
makaavassa varauduttava Hiukkabaanan
saapumiseen alueelle joko Kajaanintien poh-
Joispuolelta, eteldpuolelta tai molemmin puo-
lin. Oupo esittddkin, ettd asemakaavatyon yh-
teydessd laaditaan yleissuunnitelmatasoiset
luonnokset kaikille baanan vaihtoehtoisille
linjauksille sen takaamiseksi, ettd laadittava
asemakaava ei rajoittaisi baanan rakenta-
mista korkeatasoisena kaavamuutosalueen
ldpi. Kun baanaa ei ole vield suunniteltu, jou-
dutaan tdssd vaiheessa varautumaan baanan
saapumiseen alueelle joko Kajaanintien
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pohjoispuolelta, eteldpuolelta tai molemmin
puolin. Vaihtoehdosta riippumatta Kajaanin-
tien pohjoispuolinen jalankulku- ja pyodrdtie
on tarpeen jatkaa sujuvasti tulevalle Hiukka-
baanalle.

Kaavoituksen vastine

Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan ta-
sokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen
eli ns. baanaan, joka korvaa entisen Tollinpo-
lun. Baanan jatkumista Oulujoen suuntaan ei
vielad esitetd, koska sen yksityiskohtaista lin-
jausta ei ole toistaiseksi suunniteltu. Vaylan
toteuttamiseksi voidaan mydhemmin laatia
erillinen kaavamuutos.
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Asuinkerrostalojen korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisédpuolelta asemakaavamerkinnat

ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelidmetreissa ja
jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

Merkinta osoittaa korttelialueen, johon tulee varata tila hyotyjatteiden kerayspistetta varten.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa polkupyodrakatoksen tai -varaston.

Autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Maanalainen tila.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Sailytettava puu.

Katu.

Jalankululle ja polkupy®éréilylle varattu katu.

Yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen osa.
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Alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa, jonka sijainti on ohjeellinen.
Pysakoimispaikka.

Kadun alitus.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Muuntajan vaara-alue.

Merkinté osoittaa, etté rakennusalan ulkopuolelle saadaan rakentaa parvekkeita ja niiden
tukirakenteita enintédan 2,2 metrin etaisyydelle rakennusalan rajasta.

os3-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
MAISEMA, KAUPUNKIKUVA JA RAKENNUSPERINTO

Alue on paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistéa. Suunnittelussa tulee vaalia
ymparistdn, maiseman, kaupunkikuvan, rakennusperinnon ja rakennetun kulttuuriympariston
arvoja, Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan
ymparistoon. Uudisrakennukset toteutetaan siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien
rakennusten kanssa yhtenaisen kokonaisuuden.

Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Tien arvokas luonne tulee ottaa huomioon
sen suuntaan avautuvien julkisivujen arkkitehtuurissa, tilojen avautumisessa ja
pihajarjestelyissa. Riittdva osa sen lahella olevista julkisivuista aukotetaan.

Julkisivujen ﬁééasiallisena materiaalina kaytetaan punatiiltd. Ranta-Kastellin tien varressa
olevat parvekkeet lasitetaan liikenteen melun torjumiseksi. Parvekkeet taustaseinineen saavat
peittaa enintdan puolet kadunvarren julkisivuista. Ranta-Kastellin kujan varressa parvekkeet
eivat saa ulottua rakennusalan ulkopuolelle. Talousrakennusten ja autokatosten enimmaispituus
on 30 metria. Pitkien rakennusten ja katosten valiin jatetaan rakennuksia erottava aukko.

LIIKENNE- JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Tonteille luodaan Korlgeatasoisetljalanky.l_u.n ja pyorailyn reitit. Rakennusten sisdankaynneilta,
p%/orapysakomtlpalkontqja ulkoalueilta jarjestetaén sujuvat, selkeét, viihtyisat ja turvalliset
yhteydet kaikkialle ymparistoon. Rakennukset ymparistoineen rakennetaan vahintaan
esteettdomyyden perustason mukaisiksi. Suunnittelussa on huolehdittava, etta erityisesti
sisdankaynnit, asiakastilat, kulkuyhteydet, pihat ja pysakointialueet seka liittymiset ympardiviin
alueisiin ovat turvallisia ja helposti kaytettavia.

Asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintdan 1 autopaikka jokaista 127
asuntokerrosalaneliometria kohti seka vahintdan 1 polkupyorapaikka jokaista 40
asuntokerrosalaneliometria kohti. Liséksi asuinkerrostaloja varten toteutetaan yhteensa
vahintaan 3 likuntaesteetontd autopaikkaa ja vahintdéan 5 vierasautopaikkaa. Pyorapysakointi
jarjestetaan korkealaatuisesti, ja pySrapaikat sijoitetaan ulko-oven laheisyyteen. Vahintaan 75 %
pyorapaikoista sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, {'ok_a__on helposti saavutettavissa ja
Jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pyérapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai
seinatelineissa. Lisaksi ulkoiluvalinevarastoon jarjestetaan tila 1 erikoispyoralle, perdvaunulle
tai muulle liikkumisen apuvalineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalaneliometria kohti.
Kaikki ulkona olevat pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.

Liiketiloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohti,
vahintaan 2 liikuntaesteetonta autopaikkaa seké vahintaéan 1 polkupyodrapaikka jokaista 40
kerrosalaneliometria kohti. Pydrapaikat sijoitetaan sisdankaynnin 1ahelle ja vahintaan 30 %
paikoista katetaan. Paikkojen tulee olla runkolukittavia.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Ulko-alueiden suunnittelussa otetaan huomioon mm. jalanl_(ulku-g‘a pyoraily-yhteydet,

ﬁelastusremt, huoltoyhteydet, oleskelu- ja levahdysalueet, istutettavat alueet, pysakointialueet,
ulevesien hallintajarjestelmat seka alueen liittyminen ymparistdonsa. Tarvittaessa sovitaan

tonttien yhteisista jarjestelyista.

Korttelialueille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita seka istuttaa
mahdollisimman paljon puita ja pensaita. Rakennusluvan yhteydesséa on esitettava
viherrakentamisen asiantuntijan laatima pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on
toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen yhteydessa. Pihojen kaytetta\{yys ja viihtyisyys
seka istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittdvyys varmistetaan. Toiminnot
sijoitetaan selkeasti. Piha- ja ajoyhteyksia varten varataan riittavat lumitilat. Kaytettavien piha- ja
viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten ja ymparoivien alueiden
pintamateriaalien kanssa.

HULEVESIEN VIIVYTTAMINEN

Tontit muotoillaan siten, etteivat hulevedet johdu ymparist6on. Korttelialueille suositellaan
toteuttavaksi mahdollisimman Iaag'o,‘a pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan:
esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Viivytystilavuutta tarvitaan vahintaan yksi
kuutiometri jokaista vettalapaisemamatonta 100 pinta-alaneliometria kohti. Viivytysrakenteiden
tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Autokatosten kattopinta-alasta vahintaan puolet toteutetaan viherkattona.
TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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